DISCIPLINAER- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Beskikket biininissaikyndig

Dato:

Jnr.: [
Afgorelse — teknisk revision af tilstandsrapporten [ EEEEEG:

Det er neevnets vurdering, at der i tilstandsrapporten | N <r afvigelser fra
retningslinjerne for huseftersyn i et sddant omfang, at den ma betegnes som fejlbeheeftet.
Det er neevnets afgerelse, at beskikket bygningssagkyndig ﬁ tildeles en patale
for fejl i en tilstandsrapport.

Der foreligger en geeldende patale |} S med udieb den 3. december 2012,
som skal tages i betragtning ved tildeling af sanktion. Det er neevnets vurdering, at den
aktuelt reviderede tilstandsrapport ikke er fejlbehaeftet i et omfang, der skal medfere, at
patalen skal skaerpes til en advarsel pa grund af den geeldende patale.

Sagsfremstilling:

Den reviderede tilstandsrapport er udarbejdet af bygningssagkyndig [ N den 15.
april 2011.

Kontrolrapporten er udarbejdet af syns- og skensmand [ RN o

afsluttet den 29. juli 2011.

Den bygningssagkyndige har afgivet kommentarer til den forelgbige kontrolrapport den
24.juli 2011.

Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa
mede den 14. december 2011. | med bisiddergh havde

foretreede under behandlingen af sagen og fremkom med bemaerkninger i det vaesentlige
jf. vedheeftede notat med bilag.

Begrundelse:

Det er nzevnets vurdering, at bortset fra de felgende anfarte punkter er de enkelte
fejlangivelser i kontrolrapporten veldokumenterede, og afvejningen foretaget i
overensstemmelse med den vejledende vaegtskala for alvoren af fejl i tilstandsrapporter,
samt hidtidig praksis i den tekniske revision.

Naevnet har revurderet veegten af fejlangivelserne under falgende punkter:

"Generelle kommentarer”: Fejlangivelsen (A3) frafaldes, da der er givet en summarisk
beskrivelse af den tilstand, der kan forventes, og fordi fravalget er begrundet under
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DISCIPLINAER- OG KLAGENAVNET
FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

"bemaerkninger” om end ikke tilstraekkelig konkret.

3.1 (1): Fejlangivelsen (A2) frafaldes, da de manglende specifikationer vurderes under
bagatelgreensen.

3.1 (2): Fejlangivelsen (A1) frafaldes, da de manglende specifikationer vurderes under
bagatelgraensen.

3.6 (1): Fejlens veegt reduceres fra A5 til A3.

3.6 (2): Fejlens vaegt reduceres fra B8 til A3.

3.7 (2): Fejlens vaegt reduceres fra B8 til A3, da cellotexbeklaedningen er af mindre
omfang.

3.9: Fejlens veegt reduceres fra A2 til A1, da forholdet er en bagatelskade.

6.2 (1): Fejlangivelsen (A2) frafaldes, da forholdet er beskrevet.

6.2 (2): Fejlangivelsen (A1) frafaldes, da forholdet er beskrevet.

8.12: Fejlangivelsen (A3) frafaldes, da forholdet er beskrevet.

10.2: Fejlens vaegt reduceres fra C13 til B8.

11.1: Fejlens vaegt reduceres fra B8 til A3, da der generelt er givet UN for elinstallationen,
men mangler angivelse af konkrete observationer.

Revurderingen af de naevnte fejlangivelser medfarer, at det samlede pointtal reduceres til
30. Dette eendrer ikke pa neevnets samlede vurdering af tilstandsrapporten som
fejlbeheaeftet, hvorved den kan vaere misvisende for brugere, der disponerer i tillid til, at de
anfarte oplysninger er fyldestgerende.

Der foreligger ikke pa nuveerende tidspunkt andre oplysninger, som efter nasvnets
vurdering kan pavirke konklusionen.
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TEKNISK REVISION AF TILSTANDSRAPPORTEN
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ERHVERVS- 0G BYGGESTYRELSEN

Forside

Revisionsoversigt

| Kontroleftersyn Kriterium Afslutningsdato Afgorelse Galdende til
Stor manedsproduktion | 2. februar 2012
Opfalgning pa sanktion | 11. maj 2010 Retvisende
Antal rapporter 4. december 2009 Patale 3. december 2012
Opfelgning 8. oktober 2007 Godkendt
Tidsforbrug 1. februar 2007 Godkendt
Tidsforbrug 1. februar 2007 Patale 31. januar 2010
L - 1. februar 2007 Godkendt
Kontaktoplysninger
Navn Firma Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Bygningssagkynd B Ja
ig (BS) @ |
Teknisk Revisor ) ! ! Ja
} [}
Sagsbehandleri |Modtagekontrolle Nej
EBST n
Repraesentant for |!
BS
Ejendommen
Navn Adresse Telefon E-mail Tilstede ved
kontrol
Ejer Ja
Ejendommens
beliggenhed !
Billedtekst Oversiatsbilleder
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side

25, juli 2012 12:17

Varig standsning




Sagsforlgb

Dato Tid Sagsbehandling Bemeaerkninger
19-apr-11 13:28 Udtrukket til kontrol ScandJour journal nr ikke angivet
20-apr-11 09:43 Bygningssagkyndig er tildelt teknisk revisor til kontrol
17-maj-11 12:54 Teknisk revisor har udvalgt en tilstandsrapport til kontrol
25-maj-11 14:00 Kontrolbesgg udfert af teknisk revisor
20-jun-11 14:05 Udkast til kontrolrapport er udarbejdet
24-jun-11 14:18 QA har ikke godkendt Udkast
05-jul-11 13:39 Udkast til kontrolrapport er udarbejdet
11-jul-11 10:11 Udkast til kontroirapport er blevet kvalitetssikret
24-jul-11 08:42 Bygningssagkyndig har kommenteret pd udkast
29-jul-11 15:10 Endelig kontrolrraport udarbejdet
02-feb-12 13:47 Varig standsning sdf<

Indledning

Tilstandsrapport for eiendommen

| Indrapporteret

[2011-04-15

IEjendommen besigtiget ]201 1-04-14

Falgende materiale forela

[BBR

12011-04-05

| Forsikringspolice

|Forelé ikke. Saelger ikke i besiddelse heraf.

nr.

Tidligere tilstandsrapport

Segt pa heweb.dk. lkke fundet

l Energimeaerke

'

Andre

bygningsoplysninger

Bygningstegninger var ikke til radighed ved huseftersynet. Opfarelsesar for bygning E er ukendt. Litra
D er hgnsehus/lade.

Bygningsbeskrivelse

Boligtype Stuehus til nedlagt landbrug
Typehus
Ejendommen Nediagt landbrug
Nr Byan Anvendelse Ar Etager ud over Bebygget areal Bebygget areal | Udnyttet tagetage | Brutto etage areal | Brutto etage areal
kaalder og m2 total m2 kaslder m2 m2 bolig m2 erhverv
tagetage
1 A Beboslse 1843 1 174 G 1] 174 0
2 B Staldbygning 1843 1 320 0 0 0 0
3 C Lade 1843 1 185 0 0 0 0
4 D Lade 1843 1 147 0 0 0 0
5 E Legehus 0 1 2 0 0 [ 1]
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bemaerkninger

1. Bygningsdele, derer |Nej
gjort utilgasngelige?

2. Bygningsdele, der Ja: A - Tagrum er besigtiget fra loftlem mod nord i begraenset omfang (ca. 3 meter fra adgangslem) pa
ikke kunne besigtiges? |grund af lav hgjde og tvaergdende rer bag adgangslem.

3. Bemaerkninger til Ja: A - Det er ikke altid muligt at konstatere dugruder/punkterede termoruder, fordi det er afhaengigt af
termoruder? lys- og/eller temperaturforholdene pa besigtigelsestidspunktet. Der kan derfor forekomme punkterede

termoruder, det ikke er muligt at registrere.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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4. Fravalg af sekundzere
bygninger?

Ja: BCDE - Bygning B,C,D er undtaget grundet ringe stand. Bygning E er undtaget grundet ringe
vaerdi.

Genereret
25, juli 2012 12:17
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Fejlangivelse

Teknisk Revisor
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Litra C - Lade set fra gardsplads.

Litra B - Staldbygning set indvendigt fra.
Litra B - Staldbygning set fra gardplads.
Litra D - Lade set fra gardsplads.

Bygningssagkyndig

Ingen kommentar

Teknisk Revisor

Ingen yderlige kommentar 0

5. Afvigelser fra BBR?

Ja: E - Bygning E er ikke anfert i BBR. Den pagzeldende lille bygning er ikke anfart i BBR, fordi der ikke
er anmeldelsespligt. Bygningsbeskrivelse er rettet i henhold til de konstaterede forhold ved

besigtigelsen.

Genereret
25. juli 2012 12:17
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Resumé af huseftersyn- og beboelsesdelen

X
o
A
N
A
w
c
-4

NOTE

Bygningsdel / installation 1B

1 _Fundamenter / sokler

2 Kaelder / krybekaslder / terrasndask

3 Yder- og indervaagge

4. Vinduer og dere

5. Lofter /etageadskillelser

> [x [x Ix

6. Gulvkanstruktion og gulve

7. Indvendige trapper

8. Tagkonstruktion

x

9, Bad / toilet og bryggers

10. VVS-installationer

ololo|=|o|=]|=|a|=2|o~M|S

O|lOoO|lO|O|O|O O |O |O|O|O
olo|v|O|Oo|=|=|Oo | |0 |0
= lOo|=m|w|jO|O|O | |- |O|O
s jo|jlo|jo|o|Oo|Oo |Oo|O |O |O

11. El-installationer

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand

Beskrivelse

Ejendommen er udfart i materialer i varierende kvalitet. Der er foretaget flere aendringer i den

oprindelige bygning. Bygningen har gennemgéet en del ombygninger delvis udfert som selvbyg. lkke

alle konstruktioner kan derfor forventes at vaere udfert handvaerksmaessigt korrekt. Den

handvasrksmaessige udferelse er i omrader af varierende kvalitet, og vedligeholdelsesstanden er darlig.

Hdbg. kap 3 pkt. 6.09 er angivet at de generelle kommentarer skal gives som konklusion
pa tilstandsrapportens tekniske gennemgang. Da der ikke er foretaget teknisk
gennemgang af fravalgte bygninger kan konklusion ikke gives.

EBST eller sekretariatet har pa intet tidspunkt via nyhedsbrev eller p& anden made meldt
ud at der skal konkluderes pa fravalgte bygninger her. Der ma séledes vaere tale om ‘fejl’
opfundet af teknisk revisor uden reel baggrund.

| gvrigt er arsag til fravalg angivet under bemaerkninger pkt. 4. Den bygningssagkyndige
protestere mod teknisk revisors fejlangivelse.

Fejlangivelse Der er i de generelle kommentarer ikke udfart en tilstandsbeskrivelse af bygning B, C, og A3
Teknisk Revisor D. Samtlige bygninger bar beskrives under kommentar, ogsé de der er fravaigt. Dog er

tilstanden beskrevet under "bemaerkning" péa side 6 af 17 punkt 4.
Bygningssagkyndig 0

Teknisk Revisor

1 Handbog for beskikkede bygningssagkyndige er der i kap. 6.09 anfart falgende:

Under "Generelle kommentarer til bygningens tilstand” skal den bygningssagkyndige give
en kort beskrivelse af bygningernes tilstand som konklusion pa tilstandsrapportens
byggetekniske gennemgang. Her er det ogsa muligt at angive forhold, der ikke skennes at
kunne give anledning til skader eller risiko for skader, men som den bygningssagkyndige
alligevel skenner kan have betydning for bedemmelsen af bygningen. Der ma dog under
ingen omstaendigheder gives oplysninger i dette felt, der ikke har relation til ejendommen.
Som falge af at der er skrevet "bygningernes" méa det konkluderes, at det er samtlige
bygningen, der skal kommenteres under "Generelle kommentarer til bygningernes
tilstand."

A3

Genereret
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Bygning A (Beboelse - 174m2)
1. Fundamenter / sokler i bygning A

1.2 Sokkel

K2: Kampestenssokkel har beveegelsesrevner og lese fuger pa alle sokler. Note: Sokkel er skadet i et
sadant omfang, at yderligere skadesudvikling ma forventes.

1.3 Udvendige trapper

K2: Indgangstrappe har revnedannelser, afskalninger og lgse klinker. Note: Der er risiko for yderligere
skadesudvikling.

Genereret
25. juli 2012 12:17
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3. Yder- og indervasgge i bygning A

3.1 Facader / gavle K2: Murede tavl i bindingsveerksfacade pa alle facader er revnet, med afskallet overflade, skudt ud og
med defekte fuger. Note: Skaden er af et sadant omfan t deriere skadesudvuklmg ma forventes.

A2

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

Hvad angéar en stor de! af tavl, er dette korrekt, men en naermere praecisering ber udfares.
Herudover er der isat en terrassedpr i ost facaden (mod have), hvor der efterfelgende er
sket en opmuring omkring deren. Opmuringen er ikke feerdiggjort og ej handvaerksmaessig
korrrekt udfert.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Forholdet ber uddybes og preeciseres.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Tilstandsrapporten er en skaderapport, ikke en varedeklaration iht. TR info side 2. Det er
ikke den bygningssagkyndiges opgave at kvalitetesvurdere, med mindre udferelsen
indebaerer en naerliggende risiko for skade iht. bekendtgarelsens §13.

Set i forhold til skade beskrivelsen af husets ydervasgge i avrigt er teknisk revisors
anmaerkning ubetydelig. Den bygningssagkyndige protesterer derfor mod teknisk revisors
angivelse af fejl for et forhold der ikke er skade iht. bekendtgerelsens §§ 13 og 15.

Teknisk Revisor

TR fastholder sin vurdering af, at skadebeskrivelsen burde veere mere praecis.

Ligelese er skader/ manglerne omkring isat terrassedgr ikke anfert i tilstandsrapporten.

A2

3.1 Facader / gavle

K1: Der er revnedannelse og afskalninger i pudset gavl mod syd. Note: Skaden er af mindre omfang.

3.1 Facader / gavle

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Beskrlvelse af skade/mangel:
Det ber naermere preeciseres, hvor skader forekommer.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Beskrivelsen af bindindsvaerket er forholdsvis korrekt, men for
generelt beskrevet. Bindingsvaerk er i darlig stand flere steder, hvilket skal praeciseres i
tilstandsrapporten. Det vil for en laeser af tilstandsrapporten vaere svaert at lokalisere
preecist, hvor der forekommer skader i bindingsvaerket.

K3: Der er traenedbrydning i bindingsveerk pa alle facader, og bindingsveerk er stedvis skudt ud iseer i
nordende Note: Traenedb dnln er sa aIvorll at den kan medfare skade pa andre bygningsdele.

A1

Bygningssagkyndig

Her er ikke tale om enkeltskader, der kan prasciseres. Skadebilledet er generelt og som
angivet forekommende det flere steder pa alle facader.

Teknisk revisors 'fejl' angivelse for manglende praecisering er her uden mening, set i lyset
af, at det efter teknisk revisor mening havde vaeret acceptabelt helt at undtage
ejendommen for gennemgang grundet den meget ringe stand.

Teknisk Revisor

Det er TR’s vurdering, at en mere preecis beskrivelse af skader og lokalisering skulle have

vaeret anfort i tilstandsrapporten.

A1

|3.6 Indvendige vaagge

|K1: Vaegpuds er med afskalning og revner i viktualierum. Note: Skaden er af mindre omfang.

|3.6 Indvendige vazgge

|K1: Der mangler faerdiggerelse af vaegge og loft i kekken.

3.6 Indvendige va=gge

Ingen bemaerkninger

Genereret
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Fejlangivelse

A5

Teknisk Revisor
Beskrivelse af skade/mangel:
| enkelte rum er det gl. treegulv udskiftet med betongulv, hvilket bla. ses i entre. Der er
foretaget fugtmaling i skillevaegge i entre, som stedvist viste et hajt fugtindhold ca. 30 - 40
cm oppe pai skillevaeggen.
Karakter: K3
Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke nasvnt i tilstandsrapporten. Fejlen vaegtes pa
niveau A, men pa hejeste trin, da BS som ekspert burde have skaerpet fokus pa
opstigende fugt i denne bygningstype.
Bygningssagkyndig 0

Ejendommen er fra 1843 dvs opfert uden fugtstandsende lag mellem syltsten og veegge.
Konstruktion og forhold afviger ikke fra tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af
samme alder. Det er saledes forventeligt og reelt ikke et forhold den bygningssagkyndige
skal registrere.

Teknisk revisor foretog fugtmaling i veerelse og stue uden konstatering af forhajet fugt - og
alene i veag i entre blev 'stedvist' konstateret forhejet fugt. En anden stikprevevis
undersagelse kunne komme til det resultat at der ikke forekom fugt. At teknisk revisor
finder fugt ét sted er sdledes ikke grund nok til at pasta faglig fejl.

Jeg ma her ggre opmaerksom p4, at konsekvent fugtmaling og afrapportering af
fugtforekomst uanset bygningers alder og byggemade ikke er en del den nyvaerende
huseftersynsordnings rammer, men ferst bliver det efter ordningen er revideret.

At teknisk revisor finder et sted men fugt og mener, at oplysningen er 'en god idé' er ikke
lig med faglig fejl fra den bygningssagkyndiges side.

Teknisk Revisor

Som fagmand er det et velkendt problem, at nar der stabes betongulve i zldre
ejendomme, hvor skillevaeggen er grundmuret, vil der vaere stor risiko for optrangning af
fugt skillevazggene. Derfor burde BS have skaerpet sin fugtkontrol i skillevasggen i
ejendommen.

A5

3.6 Indvendige vasgge

Ingen bemaerkninger

Genereret
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B8

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

| borneveerelse med adgang fra spisestue ses der i skilleveeg ud mod kekken kraftigt
anlgb af labesod. Skillevaeg er tillige beklzedt med en plade, og det mé antages, at
Iebesoden er i et vaesentlig starre omfang bag pladebeklaedningen. Labesoden kommer
fra skorsten, hvor der er tilsluttet et g!. stebejernskomfur.

Karakter: UN

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Da omfanget af
lebesod ikke kan klarlazgges, skal der gives en karakter UN.

Bygningssagkyndig Teknisk revisor angiver at labesod kommer fra skorsten tilsluttet stebejernskomfur. A3

Arsagen er saledes kendt og iht. Hdbg. kap. 3 side 19 er karakteren ikke UN men K3.
At fejlangivelsen skulle veere B8 for udskiftning af veegplade og forsegling af skorsten
synes overdrevet.

Teknisk Revisor Det er TR’s vurdering, at den registrerede skade skal have en UN, da skadens omfang B8

bag pladebelaedning er ukendt. Udbedringsomkostningen anslas i storelsen ca. kr.
20.000,- inkl. moms.

3.7 Vaegbekladninger  |K1: Indvendig bekladning er med blade treefiberplader (celotexplader) i veerelse mod @st. Note: Denne
beklzedning var lovlig pa opferelsestidspunktet, men er uhensigtsmaessig, da denne giver risiko for en
hurtigere brandudvikling.

Fejlangivelse Beskrivelse af skade/mangel: B8
Teknisk Revisor Note: Pladerne er fugtabsorberende og kan give risiko for skimmelsvampe med dertil
efterfelgende indeklimaproblemer.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Forkert karakter. Der ber i noten informeres om faren for
indeklimaproblemer.

Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Den bygningssagkyndige oplyser, at der ikke er tegn pa fugt og at teknisk revisors
fugtmaling her ikke viste fugtforekomst.

Pladebeklzzdningen har ikke veeret lovlig i adskillige sekler og ma antages opsat for da,
og ma saledes antages at have fungeret torre og fugtfri i samme arraskke. Teknisk
revisors beseg i sig selv indebaerere ikke at det aendrer sig med risiko for skade indenfor
overskuelig tid.

Da fugt er en forudsaetning for skimmelsvamp er teknisk revisors udsagn derfor rent
hypotetisk og ikke baseret pa faktsik konstaterede forhold.

Den bygningssagkyndige protesterer mod angivelse af faglig fejl for 'skade' der ikke er
tilstede.

Teknisk Revisor

TR vurderer, at som ejendommen fremstar, og hvor der stedvist registreres fugt i
skillevaegge, er der ogsa stor sandsynlighed for fugt i veegge med pladebeklaedning og
derved ogséa neerliggende risiko for skimmeldannelse bag celotexpladebekiaadningen.

B8

3.9 Andet |K1: Der er lgs indfatning om indgangsder.
3.9 Andet Ingen bemaerkninger
Fejlangivelse A2
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

| kekken ved udgang til bryggers mangler faerdiggarelse af veegbeklaedning samt gerigt.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Forholdet er ikke nasvnt i tilstandsrapport.
Genereret HE-nr Kontrolrapport status Side
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Bygningssagkyndig

Iht. bekendtgarelsens § 13 'regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske
forhold som skade, nar disse forhold giver naerliggende risiko for skader, hvis der ikke
sattes ind med saerlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger'.

Teknsik revisor bedes oplyse, hvilke naerliggende folgeskader, der kanm opsta og hvilke
saerlig omfattende tiltag, der sa skal saettes ind med, nar teknisk revisor anser forholdet
med manglende faerdiggerelse som 'skade’.

Den bygningssagkyndige finder ikke at forholdet opfylder skadebegrebet og ej heller at
der er tale om forhold der kan antages at pavirke bygningens brug eller vaerdi
nzevnevaerdigt. BEK §15 stk. 1pkt. 1

Teknisk Revisor

TR fastholder sin vurdering.

A2

4. Vinduer og dare i bygning A

4.2 Vinduer K3: Vindue i gavl mod nord fungerer som adgangslem til tagrum og er defekt/utaet. Note: Der er risiko
for folgeskade.
4.2 Vinduer K2: Der er traznedbrydning i vindue mod syd. |
4.2 Vinduer K2: Zldre vinduer er nedbrudte og udtjente/nedslidte.
Fejlangivelse Beskrivelse af skade/mangel: A3
Teknisk Revisor | skadesbeskrivelse skal det klart defineres, hvad skaden bestar i (rad), og i hvilke vinduer
skade forefindes. Der forefindes bade zeldre vinduer med et lag glas og termoruder. En
modtager af tilstandsrapporten vil have sveert ved at skelne mellem nye og gl. vinduer.
Karakter: K2
Begrundelse for fejl: Skadesbeskrivelse er noget diffus og ikke stedfeestet.
Bygningssagkyndig Den bygningssagkyndige er helt uenig i teknisk revisor udsagn. Selv for en laegmand er 0

det synligt hvilke vinduer der er gamle og hvilke der er af nyere dato.

Endelig er det ikke den bygningssagkyndiges opgave at vaere microbiolog. En preecis
bestemmelse af om en nedbrydning er rad aller svamp kraever microskopering og ikke et
geet fra den bygningssagkyndiges side. Den bygningssagkyndige skal derfor afholde sig
fra at geette arsag til en treenedbrydning, men blot konstatere den.

Den bygningssagkyndige fastholder at forholdet er korrekt beskrevet.

Teknisk Revisor

Det bar preecist beskrives hvor og hvilke vinduer, som er i darlig stand. TR anferer i sin
bemaerkning, at en beskrivelse af skade og omfanget ogsa ber veere anfort i
tilstandsrapporten.

A2

4.2 Vinduer K3: Der er ikke den pabudte redningsabning i veerelse mod st og mod nordest. Note: Der var ikke
krav om redningsabning ved husets opfarelse. Forholdet gar det svaert eller umuligt at komme ud af
huset ved brand og for redningsmandskab at komme ind i huset.
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4.3 Fuger K3: Fuger omkring der og vinduer mod syd har fugeslip og fuger er udfaldne/revnede. Note: Abne
fuger kan medfﬂre futlndraanln i den bagvedliggende konstruktlon
Fejlangivelse ~ : ‘ A3
Teknisk Revisor
Beskrivelse af skade/mangel:
Skadesbeskrivelse er korrekt, hvad angar fuger omkring vinduer og dere mod syd. Der
ses dog ogsé manglende afslutning og defekte fuger omkring vinduer og dere pa gst- og
vestfacaden.
Karakter: K3
Begrundelse for fejl: Skadesomfang er undervurderet.
Bygningssagkyndig Ikke enig i teknisk revisors vurdering idet skadeforhold og type er beskrevet. A1
Teknisk Revisor Der er BS's tilstandsrapport kun anfort defekte fuger omkring vinduer mod syd. Der A3
forefindes ogsa defekte fuger omkring vinduer med @st og vest.
|4.5 Andet |K2: Der er revnet rude i viktualierum. |
4.5 Andet K3: Der mangler rude i vindue til tagrum i gavl mod syd. Note: Forholdet kan medfere
vandindtraengning og felgeskader pé andre bygningsdele.
l4.5 Andet |K2: Der er punkterede termoruder i vinduer mod vest, ca. 4 stk. mod gst, ca. 2 stk. |

5. Lofter /etageadskillelser i bygning A

5.2 Loftbeklzedning

|K2: Der er skadet loftbeklaedning i gang.

5.2 Loftbeklaedning

K1. Loftbeklaedning er udfert i blede treefiberplader (celotexplader) i stue, entre, veerelser og bad. Note:
Beklzzdningen var lovlig pa opferelsestidspunktet, men er uhenmgtsmaesmg, da denne giver risiko for
en hurtigere brandudvikling.

6. Gulvkonstruktion og gulve i bygning A

6.2 Belaegninger

K2: Gulvbelaegningen i entre har klinker med mangelfuld vedheeftning til underlaget. Note: Skaden er af
et sddant omfang, at yderligere skadesudvikling ma forventes.
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6.2 Belaegninger

dar i vaerelse mod gst, faerdig arelse_ af_ggjy i kakken.

Fejlangivelse A2
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

Mellem klinkegulv i bryggers og kekken ses i derabning manglende dertrin, tilsvarende

mangel, der er beskrevet i punkt 6.2.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.
Bygningssagkyndig Den bygningssagkyndige mener at forholdet med manglende feerdiggerelse ogsa i 0

kokken er naevnt.

| avrigt er der ikke tale om 'skade' i huseftersynsordningens definition af skade, idet den
manglende faerdiggerelse/bygningsdel ikke giver falgeskader eller giver naerliggende
risiko for udvikling af skade.

Det er saledes ikke et forhold den bygningssagkyndige er pligtig til at naevne - og det kan
saledes heller ikke vaere en faglig fejl.

Teknisk Revisor

TR fastholder sin vurdering.

A2
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6.2 Belaegninger
Fejlangivelse A1
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

1 mindre gang, fer man gar ind i kekken, er gulvet belagt med klinker. Kekkengulvet er

udlagt med laminatgulv. Sammenbygning af det to gulve er ikke faerdiggjort.

Karakter: K1

Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.

Fejlens vaegt: Den manglende registrering vaegtes pa laveste trin som tillaegsfejl til

ovenstaende.
Bygningssagkyndig Samme argument som ovenfor 0
LS TR fastholder sin vurdering. A1

8. Tagkonstruktion i bygning A

Skotrender/inddaekninge
r

8.1 K2: Tagflader er alge- og mosbegroede pa alle tagflader. Note: Mosbegroning er af et sadant omfang,

Tagbelsegning/rygning | at yderligere skadesudvikling ma forventes. Det kan ikke udelukkes, at tagbelaegningen har skader i
overfladen under mosbegroningen.

8.3 K3: Der er gennemtaeret metalrygning ved grat mod syd.

8.6 Tagrender / K3: Der er utaetheder i tagrender pa alle facader, og der mangler nedleb. Note: Utaethed indebaerer

tagnedlgb risiko for falgeskader pa de omgivende konstruktioner.

8.12 Isolering K3: Der er anbragt plastfolie oven pa loftisoleringen mod nord. Note: Der er risiko for kondensdannelse
og dermed folgeskader i tagkonstruktionen.
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8.12 Isolering

Fejlangivelse B8
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

Isolering i loftrummet bestar af "vinter isoleringmatter"”, som typisk anvendes pa

byggepladser.

Note: Der er stor risiko for kondensdannelse ved anvendelse af "vinter matter” som

isolering mod tagrum.

Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.

Fejlens vaegt: Udbedring og udviklingsrisiko vasgtes pa niveau B.
Bygningssagkyndig Teknisk revisor angiver at der ikke er givet bemaerkninger til forholdet. det er ikke korrekt. 0

Den bygningssagkyndige har netop med karakteren K3 beskrevet at der er anbragt
plastfolie ovenpa isolering og at det forhold kan give felgeskader fra kondens. At der er
tale om vintermatter er en oplysning der nzeppe siger en J&zgmand noget.

Forholdet er korrekt beskrevet og teknisk revisors fejlangivelse skal fiernes.

Teknisk Revisor

Skader er beskrevet af BS. Det vurderes dog ikke tilstraekkeligt at beskrive, at "der er
plastfolie mod nord ". Vintermatter er udlagt pa ca. det halve af loftet.

A3
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8.16 Skorsten

Ingen bemeerkninger

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Y
~

Beskrivelse af skade/mangel:
Mortelinddazkning (forskelling) omkring sydligste skorsten er defekt og lastsiddende. |
tagrummet ses der lysindflad ved overgang belgeeternitpladerne og skorsteninddaekning.
Karakter: K3

Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.

Fejlens vaegt: Omkostninger til udbedring og daekning af falgeskaderisiko vaegtes pa
niveau B.

B8

Bygningssagkyndig

Tagrum er uden gangbro og besigtigelse er foretaget fra loftlem i begraenset omfang ca.
3m ind som angivet under bemaerkninger pkt. 2. Huseftersynet er udfert mellem kl. 8 og
10 morgen, hvor lyset star ind fra gst. Teknisk revision er udfert fra ki. 14 hvor lysindfaid
sker fra vest, hvor teknisk revisor har konstateret det.

Som folge af tidspunkt og den begraensede adgang til undersegelse har det ikke vaeret
muligt for den bygningssagkyndige at konstatere forholdet.

Teknisk revisor har da heller ikke konstateres felgeskader som folge af skorstenens
mangelfulde vedligeholdelse, som synligt tegn pa skade.

Den bygningssagkyndige afviser, at der er tale om faglig fejl fra hans side og afviser
saledes, at det berettiger til at angive fejlpoint som sket.

Teknisk Revisor

Skaderne pa skorstensinddaekning er ved brug af kikkert, registreret fra jorden.
TR fastholder sin vurdering og bemaerkning.

B8

9. Bad / toilet og bryggers i bygning A

|9.4 Gulvaflgb

|K1: Der er defekt rist i gulvaflgb i bad.

|9.7 Rumaftrask

|K1: Der er ikke rumaftraek i bad. Note: Der er dog et oplukkeligt vindue.

9.7 Rumaftreek

risiko for fugtophobning og dermed falgeskader.

K3: Der er ikke rumaftraek i toilet ved bryggers. Note: Der er ikke et oplukkeligt vindue, hvorfor der er
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10. VVS-installationer i bygning A

10.1 Vandinstallationer

Ingen bemaerkninger

Her er ikke tale om skade og det kan diskuteres om forholdet giver nzerliggende risiko for
skade.

At installationen ikke er fastholdt med beslag er synligt konstaterbart. Der er derfor intet
grundlag for at angive UN.

Fejlangivelse A3
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

| toiletrum med adgang fra bryggers er brugsvandsinstallationer lestsiddende.

Note: Generelt er der flere steder indikationer for, at der er udfert rerinstallation af ikke

aut. installater.

Karakter: UN

Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.
Bygningssagkyndig A1

Teknisk Revisor

TR fastholder sin vurdering.

A3
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10.2 Varmeinstallationer |Ingen bemaesrkninger

Fejlangivelse

Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:
Rerfering til centravarmeanlaegget er i beboelsesrum udfert i pex-rer og kobberrer. Flere
som en rer i rer installation.

Samtlige rer, som fares gennem loft eller op gennem gulve til radiatorer, er lastsiddende,
og der er stor risiko for mekanisk pavirkning af disse ror, saledes at
centralvarmeanlasgget bliver utast.

Note: Gundiazggende vurderes rerfaringen at vaere udfert af en ikke fagkyndig.

Karakter: UN
Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.

Der gives C 13 i revisionskarakter, da skade vurderes at have en udbedringsomkostning
pa mellem 25.000,- til 30.000,-

C13

Genereret
25, juli 2012 12:17

HE-nr Kontrolrapport status
Varig standsning

Side
21




Bygningssagkyndig

Der er intet krav om at varmeinstallationen her skal udferes af autoriseret installatar. Det
kan leegfolk godt tillade sig.

Det forhold at rar ikke er fastholdt er synligt og omfang konstaterbart. Der er derfor intet
grundlag for at angive UN. At montere beslag for at fastholde rer er en overskuelig
opgave.

Teknisk revisors C13 angivelse synes at indebaere en udskiftning af
varmergrsinstallationen, hvilket der ikke er grundlag for. Teknisk revisors fejlangivelse er
ikke acceptabel.

Teknisk Revisor

For at oprette forholdet, sa det er udfert fagligt korrekt vurderes at udgere en betydelig
udgift. Herudover er der forhold, som ikke har kunne registreres som fglge af manglende
adgang til tagrummet, men som der er naerliggende risiko for ikke er udfert korrekt -
samlinger af rer i tagrummet under isoleringsmatterne.

TR fastholder sin vurdering.

C13

10.2 Varmeinstallationer

Ingen bemaerkninger

risiko for skade - og som sadan ikke et forhold den bygningssagkyndige har pligt til at
nasvne.

Den manglende termostatventil har alene indflydelse pa installationens funktion.
Installationers funktion falder udenfor huseftersynet. Her er intet grundlag for at pasta
faglig fejl.

Fejlangivelse _ \_._ A1
Teknisk Revisor s

Beskrivelse af skade/mangel:

1 bryggeres mangler der termostatventil pa radiator.

Karakter: K2

Begrundelse for fejl: Skade er ikke beskevet i tilstandsrapport.
Bygningssagkyndig En manglende termostatventil er en manglende bygningsdel, der ikke giver naerliggende 0

Teknisk Revisor

TR fastholder sin vurdering.

A1
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11. El-installationer i bygning A

11.1 Andet

foretaget el-tjek af aut. el-installatar.

UN: Grundet dele af el-installationens alder, gamle stofledninger i jernrer m.v. anbefales det at fa

Fejlangivelse
Teknisk Revisor

Beskrivelse af skade/mangel:

Ved ledningsgennemfaring i loft ses i lille veerelse mod have fugt pa loft, hvilket indikerer
fugt i jernrer. Ligeledes forekommer ikke alle lampeudtag korrekt afskaermet.

Note: Uafskeermede lampeudtag er uden for normal reekkevidde, hvorfor
personskaderisikoen er begraenset.

Karakter: UN

Begrundelse for fejl: Karakter er korrekt, men beskrivelse er mangelfuld.

B8

Bygningssagkyndig

El-installationer er autoriseret omrade og skal derfor vurdere ud fra el-installatarens
specialviden.

Den bygningssagkyndige har med sin gennemgang konstateret flere forhold der samiet
har medfert en angivelse med UN og anbefaling af el-tjek. Der er dermed i tilstraekkelig
grad gjort opmaerksom pa risiko for mangler ved installationen og at omfang og art ber
unders@ges narmere for afdaskning af skader og risiko ved installationen.

Den bygningssagkyndige protesterer mod teknisk revisors angivelse af fejl og fastholder
at den givne karakter UN og anbefaling af el-tjek alt andet lige tilstraskkelig og korrekt.

Teknisk Revisor

TR fastholder sin vurdering.

B8

[11.1 Andet

|K3: Der er ubeskyttet ledning under loft i viktualierum.

Salgers oplysninger
Salgers oplysninger om ejendommen

0. Generelle oplysninger
0.1 Hvor mange ar har du boet i eiendommen? 6,5 ar
0.2 Er der eller har der veeret tvister, retssager eller syns- og skenssager Nej
vedrgrende fejl og mangler ved ejendommen?
0.3 Er der tidligere udarbejdet tilstandsrapport for eiendommen? Nej
04 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? Ja, Vaskehus
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0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfert som selvbyg eller medbyg? Nej

0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker? Nej

0.7 Er grunden periodevis oversvemmet? Nej

1. Fundamenter / sokler

1.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet? Nej

1.2 Er huset efterfunderet? Ja, Delvist

1.3 Er der saetningsskader, som er udbedret? Nej

1.4 Er der udfgrt reparationer pa udvendige trapper? Nej

2. Kaelder / krybekalder / terreendaek

2.1 Er der keelder? Nej

2.2 Er der krybekaelder / ventileret hulrum? Nej

2.3 Er der adgang til krybekaelder? Nej

2.4 Har der vaeret lukket for ventilationshuller i krybekaelderen / ventileret hulrum? | Nej

25 Har der veeret treengt vand gennem kaslderydervaegge eller op gennem gulvet [Nej
(ikke gulvafleb)?

2.6 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i keelderen / krybekaelderen / Nej
ventilerede hulrum?

27 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

2.8 Er der kloakpumpe? Ja

2.9 Er der dreen langs husets fundament? Nej

2.10 Er der grundvandspumpe? Nej

3. Yder- og indervaegge

341 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller Nej
insektskader?

3.2 Er der revner, som er deekket af mebler? Nej

3.3 Er der fugtpletter eller mug, som er daskket af mabler? Ved ikke

4. Vinduer og dere

4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? Ja

42 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

43 Fungerer alle vinduer? Ja

4.4 Fungerer alle dere? Ja

5. Lofter letageadskilleiser

51 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

6. Gulvkonstruktion og gulve

6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildakket med teepper eller mebler (f.eks. |Nej
revner, fugtskader m.m.)?

6.2 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

7. Indvendige trapper

71 Har der vaeret skader ved trapper? Nej

8. Tagkonstruktion

8.1 Har taget veeret utaet? Ja, Ved skotrende i staldbygningen

8.2 Er, eller har der vaeret skader omkring skotrender eller inddakninger? Ja

8.3 Har der veeret skader ved skorsten (f.eks. lebesod)? Ja, Skorsten ved midt hus

8.4 Er der utaette tagrender eller nedlgb? Ja

8.5 Er der adgang til skunkrum? Nej

8.6 Er der adgang til tagrum? Ved ikke, Udnyttet 1. sal

8.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller Nej
insektskader?

9. Bad / toilet og bryggers

9.1 |Er der problemer med aflgb? |Nej

10. VVS-installationer

10.1 IFyIdes der vand pa varmeanlaegget mere end én gang arligt? INej
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10.2 Er dele af VVS-installationerne udfert af personer uden autorisation? Nej

10.3 Er der udfert reparationer efter rerskader (vandskader)? Nej

11. El-installationer

11.1 |Er dele af el-installationerne udfert af personer uden autorisation? Nej

Seaelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler

Bemaerkninger Seelger var tilstede

Selger havde udarbejdet seelgeroplysningerne fer huseftersynet

Seelgers oplysninger har ikke kunne fremskaffes pa grund af

ILBemaerkninger I

Bygningskonstruktioner

1.0 Fundamenter / Sokler

A Beton

A Andet; Type Kampesten
2.0 Keeldre / Krybekeeldre / Terraendaek

A l Terraendask

3.0 Yder- og indervaegge

A Bindingsvesrk

A Formur - Murveerk med puds

A Bagmur - Let pladekonstruktion
A Inder-/skilleveegge - Murvasrk
4.0 Vinduer og dare

A |Tra9

EO Lofter/etageadskillelser

6.0 Gulvkonstruktion og gulve

A Klinkegulv pa beton

A Andet; Type:

Terrazzo Laminatgulv pa beton

7.0 Indvendige Trapper

8.0 Tagkonstruktion

A Sadeltag

Hanebandspeer

Taghasldning - >35 grader

Tagbelaagning - Fiberarmerede belgeplader

Skorsten - Muret

.0 Bad/toilet og bryggers

Vasgkonstruktioner, uorganisk

0.0 VVS-installationer

Kommentar

Der er udvendigt afieb fra kekkenvask

9
A
A Gulvkonstruktioner, uorganisk
1
A
A

Andst, Type:

Pillefyr Braandeovn

ﬁ1 .0 El-installationer
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Sarlige forhold vedrerende vurderingen af tilstandsrapporten
Sammenteaelling med reduktion for ejendommens kompleksitet

Akter

Point

Beregnet reduktion

AEndret reduktion

Begrundelse

Resultat

Teknisk Revisor

79

20%

ikke angivet

ikke angivet

63

Bygningssagkyndig

kan ikke udregnes

0%

0%

Generelt kan teknisk
revisors vurderinger
med angivelse af
fejlpaint konstateres
vaesentlig strengere
end vurderinger
givet tidligere af
andre tekniske
revisorer. Der
efterlyses en
ensartet holdning til
de vurderinger
saledes at det ikke
afhasnger af hvilken
teknisk revisor der
foretager en
gennemgang.
Endvider skal
teknisk revisor holde
sig strikt indenfor
Huseftersynsordning
ens rammer for
angivelse af skader
og ikke angive fejl
for forhold der ikke
opfylder
skadedefinitionen
eller falder udenfor
ordningen iht. BEK
§§13-15.

kan ikke udregnes

Teknisk Revisor

73

20%

ikke angivet

ikke angivet

58

Revisionens usikkerhed

Aktor

Usikkerhed

Kommentar

Teknisk Revisor

Forhgjet

Ejendommen er grundlzeggende i en meget ringe stand, bade p.g.a.
bygningens alder, manglende vedligeholdelse samt at de aendringer, der er
sket i bygningerne ikke er udfert af fagfolk. Derfor kan der veere en
usikkerhed i vurderingen af skaders omfang, samt hvor alvorlige de er.

Bygningssagkyndig

Ikke angivet

Teknisk Revisor

Forhgjet

Der ingen yderlige bemaerkninger til revisionens usikkerhed
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Andre forhold af betydning

Aktor

@vrige forhold

Teknisk Revisor

Der var ved gennemgangen klare indikationer for, at saelge har udfert en del VVS-arbejde selv, hvilket
burde vaere anfert i tilstandsrapporten.

Bygningssagkyndig

Ud over vandrer bag toilet er der ikke krav om autoriseret installater vedr. varmeanlaeg.

| gvrigt er der under generelle bemaerkninger gjort opmaerksom pa at der er udfert selvbyg og at den
handveerksmaessige kvalitet ikke kan forventes korrekt.

Teknisk Revisor

Det er TR’s vurdering, at en mere praecis forklaring ville gavne en forbruger, som leeser
tilstandsrapporten. Derfor ville det have veeret en fordel at oplyse om, at centralvarmenanlasgget ikke er

udfert fagligt korrekt.

Genereret
25. juli 2012 12:17

HE-nr Kontrolrapport status Side
Varig standsning 27




Noter

| Noteplacering Vedrgrende | Fra |Ti| | Notetekst Dato

Rapporten Tilstedeveerende TR BS Béde den bygningssagkyndige og ejerne af 20.06.11
ejendommen var tilstede ved gennemgangen.
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